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GAYRIMENKUL

SATISLARINDA

TICARI KAZANC
SINIRI

K. Erdem ERYILMAZ

1 -GIRiS

193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu'nun "Ticari
Kazancin Tarifi" bashkli 37'nci maddesinin birin-
ci fikrasinda ticari kazang, her tirli ticari ve sinai
faaliyetlerden dodan kazanclar olarak tanimlan-
mis olup; anilan maddenin ikinci fikrasinin 4 nu-
marali bendinde ise gayrimenkullerin alim, satim
ve insa isleri ile devamli olarak ugrasanlarin bu
islerden elde ettikleri kazancin ticari kazang¢ ol-
dugu hikum altina alinmistir.

Anilan Kanunu'nun "Deger Artisi Kazanclar"
baslkl Mukerrer 80. maddesinde ise;" Asagida
yazill mal ve haklarin elden ¢ikariimasindan do-
gan kazanclar deger artis kazanclandir." denil-
dikten sonra ayni maddenin 6'nci bendinde; ikti-
sap sekli ne olursa olsun (ivazsiz olarak iktisap
edilenler harig) 70. maddenin birinci fikrasinin

"Vergi Denetmeni
“Vergi Denetmeni

@, @, @ ve (7) numaral bentlerinde yazili mal
(gercek usulde vergiye tabi ciftcilerin zirai istih-
salde kullandiklari gayrimenkuller dahil) ve hak-
larin, iktisap tarihinden baslayarak (5615 sayil
Kanunun 5.inci maddesiyle degisen ibare Yurur-
lok; 1.1.2007 tarihinden gecerli olmak Uzere) bes

yilliginde elden cikariimasindan dogan kazancla-
rin deger artis kazanci olacagdi hikme baglamistir.

Yukarida belirtilen yasal diizenlemeler goster-
mektedir ki, gayrimenkul alim satimina yénelik
olarak yapilacak bir vergilendirme isleminde 6n-
celikle kazang tiriiniin dogru olarak belirlenme-
si gerekmektedir.

Bu baglamda elde edilen kazancin hangi du-
rumlarda ticari kazang¢ kapsaminda elde edilmis
sayllacagl hususunda uygulamada yasanan te-
redditlerden hareketle, gayrimenkul satis faali-
yetinden elde edilen gelirin ticari kazan¢ olarak
kabul edilebilmesi icin tasimasi gereken unsurlar
hakkindaki
bélumlerinde agiklanmaya c¢alisilacaktir.

gorislerimiz calismamizin izleyen

(5615 Sayili Kanunla degismeden 6nceki ibare) " dort yil icinde
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2-GVK MADDE 37 ve KONU HAKKINDA

VERILEN BAZI OZELGELER CERCEVESINDE

DEGERLENDIRMEMIZ

Elde edilen kazancin “ticari kazan¢” mi, “de-
ger artis kazanci” mi oldugunun belirlenmesi
icin, 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nun “Ticari
Kazancin Tarifi” baslikli 37'nci maddesi tzerin-
de oncelikle durulmasi gerekmektedir.

Anilan maddenin yapisi irdelendiginde, mad-
denin ilk bendinde ticari kazanca iliskin genel
bir tanimlama yapildiktan sonra ikinci fikraya
bagh yedi ayri bentte sayilan faaliyetlerden elde
edilen kazanclarin, her halde “ticari kazan¢” ol-
dugu hikme baglanmistir.

ikinci fikraya bagh 4 numaral bentte, gayri-
menkullerin alim, satim ve insa isleri ile devamli
olarak ugrasanlarin bu islerden elde ettikleri ka-
zancin ticari kazang oldugu acik bir sekilde du-
zenlenmistir. Bu diizenleme uyarinca, s6z konu-
su faaliyetin “devamli” sekilde yapiliyor olmasi,
elde edilen kazancin “ ticari kazang” sayilmasi
icin yeterli sart olup, bunun disinda, ticari orga-
nizasyonun varhginin aranmasina gerek bulun-
mamaktadir.

Ancak, anilan maddenin birinci fikrasi hik-
mune gore, gayrimenkul alim satiminin devamli-
lik unsuru tasimamakla birlikte ticari bir organi-
zasyon ic¢inde yapilmasi durumunda da “ticari
kazang” olarak degerlendirilecegi tabidir.

Sonug olarak, maddi ve sekli unsurlariyla ti-
cari bir organizasyon olmasa dahi, gayrimenkul
alim-satim isleriyle devamh olarak ugrasiimasi
durumunda, GVK'nin 37'nci maddesinin ikinci
fikrasinin 4 numaral bendine gore elde edilen
kazang “ticari kazan¢” olacaktir.

Bu noktada anilan faaliyette ” devamlilik”
kavraminin neyi ifade ettiginin belirlenmesi ge-
rekligi ortaya ¢ikmaktadir. Devamlilik kavramiy-
la ilgili olarak Kanunda sinirlar net olarak cizil-
memekle birlikte, Gelir idaresi’'nin “devamlilik-
tan ne anlasiimasi gerektigi” hakkindaki gorusle-
rine iliskin olarak verdigi yazi ve Gzelgelerden
bazilar asagida ozetlenmistir.

“Ticari bir organizasyon olmaksizin yapilan
satiglarin (bir yilda birden fazla veya her yil bir
satis yapilmasi) hangi amacla yapildigi 6nem arz
etmektedir. Satis islemlerinin sahsi ihtiyac kapsa-
mi ve sinirlarini asacak sekilde kazan¢ saglama
potansiyeline sahip olmasi durumunda, bu faali-
vetin ticari olarak degerlendirilmesi ve vergile-
menin de ticari kazang hiikiimlerine gore yapil-
masi gerekmektedir.

Diger taraftan, bir yilda birden fazla veya her
vilda bir gayrimenkul satilmasi durumunda, yapi-
lan satislar devamli olarak gayrimenkul alim sa-
tim isi ile ugrasildigina karine teskil etmektedir. ”
“Bu htikiimlerden de anlasilacagr izere gayri-
menkul alim, satim ve insasindan elde edilen ka-
zanglarin ticari kazang kapsaminda vergilendiri-
lebilmesi icin bu faaliyetlerin devamli olarak ya-
pilmasi gerekir.

Ote yandan, ticari kazanc elde etme amaciy-
la bir organizasyon kurulmasi halinde, devamli-
lik sarti aranmayacaktir. Kurulan organizasyonun
sahsi ihtiyag kapsami ve sinirlarini asacak sekilde
kazang saglama potansiyeline sahip olmasi duru-
munda bu faaliyetin ticaret amaciyla yapildig
kabul edilerek elde edilen kazancin ticari kazang

olarak degerlendirilmesi gerekir. 7
“...gayrimenkullerin sahsi ihtiya¢ kapsam ve

sinirlarini asmasi ve ticari organizasyonun sekli

ve maddi unsurlari ile agik¢a bulunmasi yapilan

* Maliye Bakanhgi Gelirler Genel MudurlGgi’niin 08/02/2005 tarih ve B.07.0.GEL.0.40/4006 -845/5905 sayili yazisi
* Maliye Bakanhgi Gelirler Genel MudurlGgi’niin 06/01/2005 tarih ve B.07.0.GEL.0.42/4305-366/690 sayili yazisi
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faaliyetin ticari sayilmasi icin yeterlidir.” !

“ ... s0z konusu dairelerin ayni kisiye farkli
tarihlerde veya farklr kisilere ayni tarihte satilma-
s1 veya birbirini izleyen yillarda satilmasi gayri-
menkul alim-satim isiyle ugrasildigina karine tes-

kil edeceginden, elde edilecek gelirin ticari ka-

zang olarak degerlendirilmesi gerekecegi... 7

Nitekim, yukarida yer verilen 6zelgelerde be-
lirtilen hususlar irdelendiginde, ticari kazancin
varligindan s6z edebilmek icin, “devamhlik” un-
surunun tespitinin yaninda ayrica, alim satim is-
lemlerinin hangi amacla yapildiginin da tespiti
gerektigi bir baska deyisle, faaliyet devamli ola-
rak icra edilse dahi, ayrica “sahsi ihtiya¢ kapsam
ve sinirlan” yoninden de degerlendirilmesi ge-
rekliligi ortaya ¢ikmaktadir.

Ayrica, Gelir idaresi Baskanhgi'nin 2008 yilin-
da yayimladigi “Gayrimenkullerin Elden Cikaril-
masinda Vergisel Sorumluluklar” adl rehberde
konuyla ilgili olarak yapmis oldugu agiklamalarda
da, ticari bir organizasyon olmaksizin birden fazla
satis yapilmasi halinde (bir yilda birden fazla veya
her yil bir satis yapilmasi) satisin hangi amacla ya-
pildiginin tespit edilmesi gerektigi, bu durumda
kazan¢ saglama amaciyla yapilan alim-satim is-
lemlerinin ticari kazang kapsaminda, sahsi ihtiyag
ya da servetin korunmasi amaciyla gerceklestirilen
alim-satim islemlerinin ise deger artis kazanci kap-
saminda degerlendirilmesi gerektigi agiklanmistir.

3- BAZI DANISTAY KARARLARI
CERCEVESINDE KONU HAKKINDAKI
DEGERLENDiRMEMiZ

Danistay Uctincii Dairesi 03.12.2003 tarihli

ve E:2001/3189, K:2003/5116 sayih kararinda:

“Bir islemin devamlilik tasidigr islemin ayni
vergilendirme doneminde yinelenmesi ya da on-
ceki vergilendirme doneminde de yapilmis olma-
sina gore belirlenebilir. Maddi ve sekli anlamda
bir ticari organizasyonun belirgin olmadigi du-
rumlarda kazang¢ doguran islemin coklugu, de-
vamlilik unsurunu belirleyen en nesnel ol¢tidlir.
Devamlilik unsurunun gerceklesmesi halinde, bu
islemlerin kazang saglamak amaciyla yapiimadi-
gint kanitlama yiiki miikellefe diser.”

Danistay Uctincii Dairesi 24.09.2003 tarihli
ve E:2001/2606, K:2003/4436 sayili karar:

“Farklr yillarda iktisap ettigi arazi vasfindaki
(9) adet gayrimenkulti 21.4.1999, 22.4.1999 ta-
rihlerinde satan ve devamliilik unsuru iceren bu
satiglarin kazang saglama amaci tasimadigini da
kanitlayamayan davacinin bu faaliyetinden elde
ettigi kazancinin ticari kazang olarak vergilendi-
rilmesine iliskin tiim kosullarin gerceklestigi...”

Vergi Dava Daireleri 07.05.2004 tarihli ve
E:2004/20, K:2004/53 sayili karar:

“Kendi adina ve hesabina yaptigi tasinmazin
satisindan elde ettigi kazanci vergi idaresinin bil-
gisi disinda birakan davaci, ¢ok sayidaki tasin-
maz satisini kazang saglamak disindaki neden-
lerle yaptigini kanitlayamadigindan, adina yapi-
lan tarhiyatta hukuka aykirilik olmadigi...”

Yukarida ¢rnekledigimiz kararlardan da anla-
silacag| tizere, GVK'nin 37’'nci maddesinin 2’nci
fikrasinin 4 numaral bendindeki dizenlemeye
paralel olarak, gayrimenkul satim faaliyetinin
devamli olarak yapilmasi halini ticari kazancin
varligi icin karine kabul eden ancak; “devamli
olarak yapilmakla birlikte sahsi ihtiyac kapsa-

! Maliye Bakanhgi Gelirler Genel Mudurliga’ntin 03/09/2004 tarih ve B.07.0.GEL.0.40/4006- 807/041000 sayil

yazisl

’ istanbul Vergi Dairesi Bagskanhgi'nin B.07.1.GiB.4.34.16.01/GVK-MUk-80 sayil yazisl.
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minda yapildig ispatlanan faaliyetin ticari faali-
yet olarak degerlendirilemeyecegini” belirtilen
Danistay’in bu gorisiniin, Gelir idaresi Bagkan-
ig1’'nin konu hakkindaki gorisa ile ayni dogrul-
tuda oldugu anlasiimaktadir.

4- SONUC

Yapmis oldugumuz acgiklamalar cergevesin-
de, Danistay’in konu hakkinda vermis oldugu ka-
rarlar ile Gelir idaresi Bagkanligi’'nca aciklanan
goruglerin, GVK’'nin 37/4 maddesinde aciklanan
hiktmleri tamamlar nitelikte oldugu gorilmek-
tedir. Clnku ticari bir organizasyon olmaksizin,
ayni yil icinde iki tane ya da birbirini izleyen yil-
larda pes pese yapilan gayrimenkul alim satim
faaliyetinin sadece “devamli olarak” yapildigin-
dan bahisle, elde edilen kazancin ticari kazang
oldugunu kabul ederek yapilacak tarhiyatlar, s6z
konusu gayrimenkulleri sahsi nedenlerle elinden
¢tkaran kisiler icin oldukca adaletsiz olacaktir.

Bu noktada, yukarida belirttigimiz mevzuat
hiktamleri ile konu hakkindaki yarg! kararlari ve
Gelir Idaresi Bagkanhgi tarafindan agiklanan go-
rasler dogrultusunda; gayrimenkul alim satim fa-
aliyetlerinin ticari kazang kapsaminda degerlen-
dirilebilmesi icin asagida maddeler halinde ¢zet-
ledigimiz unsurlari tagimasi gerektigi sonucuna
ulasiimaktadir.

Gayrimenkul alim ve satim faaliyetleri;

- Sekli ve maddi unsurlariyla var olan ticari
bir organizasyon icersinde yapiliyorsa (yapildig
tespit ediliyorsa), devamlilik ve/veya baskaca bir
unsurun varligr aranmaksizin ticari kazang hu-
kiimleri cercevesinde degerlendirilecektir.

- Sekli ve maddi unsurlariyla var olan ticari
bir organizasyon dahilinde yapilmiyor ya da boy-
le bir organizasyonun varligr acikca ortaya konu-
lamiyorsa, bu faaliyetlerin “ devamli “ olarak ya-
pihip yapilmadiginin tespiti gerekmektedir.
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Ancak, ticari bir organizasyon olmaksizin bir
yilda birden fazla veya her yil bir satis yapiimasi
ya da benzer kistaslara gore devamlilik unsuru
gerceklesiyor olsa bile, alim satim islemlerinin
hangi amacla yapildiginin ayrica belirlenmesi,
s6z konusu islemlerin kisisel gereksinimin gide-
rilmesi ve/veya servetin korunmasi amaciyla ya-
pildiginin dolayisiyla, faaliyetin sahsi ihtiyag
kapsam ve sinirlarini asmadiginin mikellefler ta-
rafindan ispatlanmasi halinde de bu faaliyet neti-
cesinde elde edilen kazancin ticari kazang olarak
degerlendirilmemesi gerekmektedir.



